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U svrhu postizanja demografske obnove društva, urbane regeneracije naselja te 
smanjenja iseljavanja mladih obitelji i pomoći građanima, Hrvatski je sabor u lipnju 
2017. godine donio Zakon o subvencioniranju stambenih kredita. Zakonom je uređeno 
subvencioniranje stambenih kredita za kupnju stana ili kuće te gradnju kuće radi 
rješavanja stambenog pitanja. Stambeni kredit građanin Republike Hrvatske može uzeti 
od kreditne institucije, a dio mjesečnih obroka subvencionira se sredstvima iz proračuna. 
U  radu su navedeni uvjeti postavljeni u Zakonu o subvencioniranju stambenih kredita, 
kao i razlike u Zakonu uspoređujući 2017. i 2018. godinu. Objašnjava se koji su bili 
glavni razlozi kreiranja takvog Zakona te koje su njegove prednosti i nedostaci s obzirom 
na sve uključene sudionike. Kako bi se prikazao sveukupan obuhvat pa i uspješnost 
Zakona, u radu su navedeni podaci poput broja ukupno realiziranih subvencioniranih 
kredita po godinama, prosječna korištena efektivna kamatna stopa te prosječan iznos 
stambenih kredita. Glavni cilj rada jest dokazati uspješnost Zakona u pogledu uštede za 
građane Republike Hrvatske. Na primjeru je izračunato koliko će korisnik kredita u 
konačnici otplatiti kamata po stambenom kreditu s obzirom na redovne uvjete banaka u 
odnosu na isti takav kredit uz subvenciju. Cilj istraživanja je prikazati interes građana 
Republike Hrvatske za realizaciju subvencioniranih kredita, što rezultira povećanjem 
kupnje stanova/kuća te izgradnjom, a u svrhu ostanka u domovini. Potražnja za 
stanovima ili kućama raste, a smanjuju se i zalihe neprodanih stanova novogradnje. Kako 
dolazi do povećanja potražnje, tako dolazi i do povećanja cijena. Osim samih 
subvencionirani kredita, rast cijena nekretnina potiče i rast BDP-a i prosječnih plaća. 
Zaključak je da mjera ima pozitivne, ali i negativne učinke koji utječu na sve sudionike 
procesa. Kako se radi o mladom modelu koji je tek zaživio 2017. godine, upitno je u kojoj 
se mjeri pridonijelo smanjenju iseljavanja mladih iz domovine. Podaci o velikom broju 
rođene djece u razdoblju od početka subvencioniranih kredita upućuje na povećanje 
nataliteta. Subvencioniranje stambenih kredita u Republici Hrvatskoj za građane je 
dobrodošla mjera bez obzira na to je li riječ o kupcima ili prodavateljima. To dokazuje 
broj podnesenih prijava za realizaciju kredita 2017. godine, kao i povećanje interesa u 
2018. godini.  
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1. UVOD 
Državni zavod za statistiku RH objavljuje podatke o kretanju stanovništva na svojim 
internetskim stranicama. Istražuje se prirodno kretanje stanovništva, tj. koliko ima 
živorođenih, umrlih te koliko ima sklopljenih i razvedenih brakova (https://www.dzs.hr/,  
pristupljeno 7. travnja 2019.). U nastavku su podaci prikazani u tablici 1. 
Tablica 1. Prirodno kretanje stanovništva 




2011. 41.197 51.019 20.201 5.662 
2012. 41.771 51.710 20.323 5.659 
2013. 39.939 50.386 19.169 5.992 
2014. 39.566 50.839 19.501 6.570 
2015. 37.503 54.205 19.834 6.010 
2016. 37.537 51.542 20.467 7.036 
2017. 36.556 53.477 20.310 6.265 
Izvor: Državni zavod za statistiku RH 
Iz podataka je jasno vidljiv pad prirodnog prirasta. Iz godine u godinu povećava se broj 
umrlih u odnosu na broj živorođenih. Godine 2011. razlika između umrlih i živorođenih 
bila je 9.822 osobe, dok se do 2017. godine razlika povećala na 16.921 osobu, što 
predstavlja razliku od 72,27%. Nadalje, vidljiv je i porast broja razvedenih brakova. 
Najveći broj razvedenih brakova bilježi se 2016. godine. Istraživanje je provedeno na 
temelju podataka iz državne matice rođenih, umrlih i vjenčanih. 
Nadalje, istražuje se i vanjska migracija stanovništva pa tako postoje podaci o broju osoba 
koje su se odselile u inozemstvo i doselile iz inozemstva. U nastavku u tablici 2. prikazani 
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Tablica 2. Vanjska migracija stanovništva 
 ODSELJENI DOSELJENI 
2011. 12.699 8.534 
2012. 12.877 8.959 
2013. 15.262 10.378 
2014. 20.858 10.638 
2015. 29.651 11.706 
2016. 36.436 13.985 
2017. 47.352 15.553 
Izvor: Državni zavod za statistiku RH 
Od 2011. godine pa do 2017. godine bilježi se i porast broja odseljenih i broja doseljenih 
osoba. No, iz tablice je vidljivo da je više osoba odselilo iz Hrvatske nego što ih se 
doselilo. Razlika u 2011. godini bila je 4.165, dok je razlika u 2017. godini između 
doseljenih i odseljenih bila 31.799 osoba. Najveći broj osoba odselio se u Njemačku. U 
2017. godini od 47.352 odseljene osobe njih 29.053 otišlo je u Njemačku. Istraživanje je 
provedeno na temelju podataka Ministarstva unutarnjih poslova. 
Kako bi se smanjilo iseljavanje obitelji u inozemstvo te potaknula demografska obnova 
društva, Hrvatski sabor donio je Odluku o proglašenju zakona o subvencioniranju 
stambenih kredita. Zakon o subvencioniranju stambenih kredita donesen je na sjednici 
Hrvatskog sabora 30. lipnja 2017. godine.  
No, ovo nije bilo prvi put da se na ovaj način želi pomoći građanima Republike Hrvatske. 
Sličan zakon o subvencioniranju i državnom jamstvu stambenih kredita donesen je 4. 
ožujka 2011. godine (https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2011_03_31_ 
678.html, pristupljeno 10. travnja 2019.). Taj zakon nije bio donesen zbog iseljavanja 
mladih obitelji, već prvenstveno zbog nepovoljnog stanja u stanogradnji. Ukratko, 
subvencije su bile namijenjene građanima koji nemaju u vlasništvu stan ili kuću te nisu 
stariji od 45 godina, a odobravale su se samo za kupnju novog stana. Iz državnog 
proračuna plaća se pola mjesečnog obroka prve četiri godine otplate kredita. Subvencije 
su se odobravale 2011. i 2012. godine. U 2011. godini APN je zaprimio ukupno 1566 
zahtjeva. Od toga su 1462 zahtjeva odobrena, a bankama je isplaćeno 27.883.675,32 
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kuna. U 2012. godini APN je zaprimio 845 zahtjeva te je odobren 791 zahtjev. Na ime 
subvencija ukupno je isplaćeno 15.309.715,87 kuna 
(http://apn.hr/app/uploads/2017/12/godisnje-izvjesce-o-radu-za-2012-godinu.pdf, 
pristupljeno 10. travnja 2019.).  
1.1. Ciljevi rada 
Rad prikazuje pozitivne i negativne strane donošenja Zakona o subvencioniranju 
stambenih kredita, to jest utjecaj na sve sudionike. Prvenstveno se objašnjava na koji 
način Zakon utječe na građane Hrvatske, upravo one zbog kojih je Zakon i donesen. 
Ispituje se je li u konačnici isplativo realizirati stambeni kredit uz subvenciju na način da 
će se izračunati koliko bi jedan korisnik kredita otplatio kamata po stambenom kreditu s 
obzirom na redovne uvjete banaka u odnosu na isti takav kredit uz subvenciju. Nadalje, 
u radu se uspoređuje prva i druga godina subvencioniranja kredita kako bi se mogle 
prikazati razlike u provođenju subvencija. Cilj usporedbe jest doći do zaključka koje su 
godine uvjeti kreditiranja bili povoljniji i isplativiji za korisnike kredita. 
U radu se brojčano iskazuje interes građana za subvencije tako da se navodi koliko je bilo 
predano zahtjeva u svakoj godini te koliko je od njih bilo i realizirano. Na temelju 
iskazanih podataka izrađena je usporedba po godinama te je cilj pokazati je li se interes 
građana povećao ili smanjio. 
Jedan je od ciljeva i analiza utjecaja Zakona na tržište nekretnina te utjecaj subvencija na 
cijene nekretnina. Potreba za kupnjom nekretnine i daljnje ulaganje u nju pozitivno se 
odražava na građevinski sektor. Potražnja za stanovima ili kućama raste, a smanjuju se i 
zalihe neprodanih stanova novogradnje. S obzirom na to da dolazi do povećanja 
potražnje, dolazi i do povećanja cijena. Osim samih subvencioniranih kredita, rast cijena 
nekretnina potiče i rast BDP-a i prosječnih plaća.  
S obzirom na to da će kupci kao korisnici subvencioniranih kredita platiti porez na promet 
nekretnina, jedan je od ciljeva istražiti utjecaj subvencioniranih kredita na promjene 
poreza na promet nekretnina. 
1.2. Materijali i metode 
U radu su korišteni sekundarni podaci, tj. informacije dostupne na službenim internetskim 
stranicama APN-a. Osim statističkih podataka, neizostavan je i Zakon o subvencioniranju 
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stambenih kredita objavljen u Narodnim novinama. Dopuna statističkih podataka 
dostupna je na internetskim stranicama Državnog zavoda za statistiku te internetskim 
stranicama Hrvatske narodne banke. Za ekonomske pojmove i njihova objašnjenja 
korištena je stručna literatura iz područja ekonomije. 
Metode korištene u radu su metoda deskripcije te metode indukcije i dedukcije. Metoda 
deskripcije podrazumijeva jednostavno opisivanje činjenica, procesa i raznih predmeta 
koji nas okružuju te potvrđivanja međusobnih veza i odnosa (Zelenika, 2000). U radu se 
metoda deskripcije prvenstveno koristi prilikom objašnjavanja članaka Zakona. Metode 
indukcije i dedukcije su metode koje se međusobno nadopunjuju; indukcija je početni 
proces u znanstvenim spoznajama, dok je dedukcija završni. To su ujedno i suprotne 
metode spoznaje po svojim ciljevima i predmetima. Induktivnom metodom do zaključka 
se dolazi na temelju pojedinačnih ili posebnih činjenica koje se obuhvaćaju sistematskom 
i dosljednom primjenom induktivnog načina zaključivanja; temelji se na postupku 
zaključivanja od pojedinačnog prema općem. Deduktivna metoda se temelji na postupku 
zaključivanja od općeg prema pojedinačnom (Zelenika, 1998).    
Nadalje, korištena je i statistička metoda koja se često koristi u istraživačkom radu kao 
jedna od najvažnijih znanstvenih metoda. Pomoću nje se analiziraju pojave iz okruženja, 
a prikazuju se grafikonima, tablicama i sl. Ovom metodom dolazi se do spoznaja 
kvantitativna određenost pojmova, a izostaje kvalitativna (Zelenika, 1998). 
Najvažnija metoda za ovaj rad jest metoda komparacije modela kojom se uspoređuju 
kreditni modeli iz 2017. i 2018. godine. Metoda komparacije podrazumijeva 
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2. ZAKON O SUBVENCIONIRANJU STAMBENIH KREDITA 
Zakonom o subvencioniranju stambenih kredita (NN 65/17, 61/18) prvenstveno se želi 
zaustaviti iseljavanje mladih obitelji iz Hrvatske te poticati demografska obnova društva. 
Zakon olakšava građanima odluku o rješavanju njihovoga stambenog pitanja. U nastavku 
rada navedene su važne odrednice Zakona koji je na snazi od 19. srpnja 2018. godine 
(https://www.zakon.hr/z/925/Zakon-o-subvencioniranju-stambenih-kredita, pristupljeno 
15. travnja 2019). 
Subvencije su namijenjene građanima koji od raznih kreditnih institucija u Hrvatskoj žele 
realizirati stambeni kredit s namjenom:  
- kupnja kuće ili stana  
- izgradnja kuće.  
Za provedbu ovog Zakona odgovorna je Agencija za pravni promet i posredovanje 
nekretninama (APN). APN je osnovan Uredbom Vlade RH, a ima ovlasti da u svoje ime 
i za račun RH kupuje ili mijenja nekretnine na području RH (osim nekretnina čiji je pravni 
promet određen posebnim propisima, a sredstva se osiguravaju iz proračuna i iz drugih 
izvora). Zadužen je za provedbu različitih programa radi zadovoljavanja stambenih 
potreba i poboljšanja kvalitete stanovanja građana RH te unapređenje graditeljstva 
(http://apn.hr/o-nama/nadleznost, pristupljeno 15. travnja 2019.). Agencija od 2017. do 
2020. svake godine objavljuje javni poziv na temelju kojeg građani mogu zatražiti 
subvencioniranje. Sredstva se osiguravaju iz državnog proračuna Republike Hrvatske. 
Korisnik kredita mora imati prebivalište u Republici Hrvatskoj, a kreditnu sposobnost 
utvrđuje kreditna institucija. U trenutku potpisivanja zahtjeva za kredit korisnik kredita 
ne smije biti stariji od 45 godina. Korisnik kredita i njegov bračni/izvanbračni drug, 
životni partner ili neformalni životni partner ne smiju biti vlasnici kuće ili stana koji su u 
takvom stanju da se u njima može stanovati. Iznimno, mogu biti vlasnici stana ili kuće, 
ali takvu su nekretninu obvezni prodati (u roku dvije godine) jer imaju namjeru kupiti 
veći stan/kuću ili izgraditi veću kuću radi vlastitog stanovanja. Subvencionirati se može 
nekretnina koja ima akt za građenje, odnosno akt za uporabu građevine. Cijena s PDV-
om po kvadratnom metru NKP-a (neto korisna površina) stana ili kuće ne smije biti veća 
od 1.500,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tečaju HNB-a. Navedena 
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cijena može biti veća, ali se razlika ne subvencionira. Kredit koji se može subvencionirati 
ne smije prelaziti iznos od 100.000,00 EUR, a rok kredita ne može biti kraći od 15 godina 
(NN 65/17, 61/18). Kreditne institucije odabire isključivo APN, a s Republikom 
Hrvatskom sklapaju ugovor kojim se obvezuju postupati po Zakonu te davati građanima 
subvencionirane kredite. Svaki građanin može vidjeti popis kreditnih institucija, a on je 
objavljen na internetskim stranicama APN-a te Ministarstva graditeljstva i prostornog 
uređenja. 
Krediti se subvencioniraju tako da se prvih pet godina plaća dio mjesečne rate ili anuiteta 
ovisno o indeksu razvijenosti gradova i općina. U nastavku je tablica 3. sa osam skupina 
i pripadajućih postotaka sudjelovanja u otplati. 
Tablica 3. Popis skupina 
SKUPINA I. II. III. IV. V. VI. VII. VIII. 
POSTOTAK 51% 48% 45% 42% 39% 36% 33% 30% 
Izvor: http://apn.hr/app/uploads/2019/03/Provedba-subvencioniranja-stambenih-kredita-za-
zahtjeve-zaprimljene-u-2018.-god..pdf, pristupljeno 21. travnja 2019. 
Iz tablice 3. vidljivo je da se postoci kreću u rasponu od 30% do 51%, ovisno o indeksu 
razvijenosti pa je tako postotak manji što je grad/općina razvijenija.  
U sklopu Zakona navodi se i kolika je dopuštena visina efektivne kamatne stope. 
Efektivna kamatna stopa je dekurzivna godišnja kamatna stopa koja se dobiva primjenom 
složenog kamatnog računa. Takvom kamatnom stopom izjednačuje se sadašnja vrijednost 
diskontiranih novčanih primitaka i izdataka koji se odnose na dane kredite. EKS jest 
interna stopa prinosa nekog kredita i ukupan trošak kredita za korisnika (Novak, 2005). 
Temelji se na osnovnoj kamatnoj stopi, a uključuje i troškove kredita poput interkalarne 
kamate, troškova osiguranja, troškova obrade kredita i slično. Komercijalne banke 
objavljuju osnovnu kamatnu stopu, tj. nominalnu kamatnu stopu na kredit (Mishken, 
2010). Nominalna kamatna stopa može biti fiksna ili promjenjiva. Interkalarna kamata 
jest kamata koja se obračunava od trenutka kada je kredit odobren/isplaćen pa do plaćanja 
prve rate ili anuiteta (https://www.hnb.hr/-/kamate, pristupljeno 16. travnja 2019.). 
Efektivna kamatna stopa (EKS) na subvencionirani kredit u prvih pet godina otplate ne 
može biti veća od 3,75% godišnje. Nakon proteka prvih pet godina otplate, EKS se može 
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u iduće dvije godine povećati za najviše 10% u odnosu na početni EKS. Postoji i 
mogućnost produljenja trajanja subvencije, pa tako ukoliko je korisnik kredita ili član 
kućanstva osoba s utvrđenim invaliditetom najmanje 50%, subvencija se produžuje za 
dvije godine. Također, ukoliko se obitelj korisnika poveća bilo rođenjem ili posvojenjem 
djeteta, kredit se dodatno subvencionira za dvije godine po svakom djetetu. Zahtjev za 
kredit građanin Republike Hrvatske podnosi u kreditnoj instituciji, a uz zahtjev je 
potrebno priložiti svu dokumentaciju kojom se pravda namjena kredita. Kreditna 
institucija u roku osam dana odlučuje jesu li ispunjeni svi uvjeti te zahtjev s 
dokumentacijom prosljeđuje APN-u. Odluku o subvenciji donosi APN, a ukoliko je 
potrebna dodatna dokumentacija, APN je može zatražiti od podnositelja zahtjeva. Odluka 
se dostavlja kreditnoj instituciji u roku tri dana. Zahtjevi se odobravaju prema vremenu 
zaprimanja, a ukoliko je nekoliko zahtjeva zaprimljeno istovremeno, tada se prvi razmatra 
onaj zahtjev s najnižim iznosom kredita. Subvencije se odobravaju do iznosa koji je 
osiguran državnim proračunom za tu svrhu, a iznos se utvrđuje odlukom nadležnog 
ministra. Odluke o početku i završetku subvencioniranja objavljuju se u Narodnim 
novinama i javnim glasilima. Zahtjevi podneseni prije početka i poslije završetka 
subvencioniranja ne razmatraju se (NN 65/17, 61/18). 
Ugovor o subvencioniranom kreditu sklapaju korisnik kredita, odabrana kreditna 
institucija i APN u ime Republike Hrvatske. Nacrt ugovora izrađuje kreditna institucija u 
roku osam dana od primitka odluke. Potpisom ugovora korisnik kredita obvezuje se u 
roku 30 dana nakon stupanja u posjed stana ili kuće promijeniti prebivalište. Nadalje, 
ukoliko je namjena izgradnja kuće, tada se obvezuje u određenom roku dostaviti uporabnu 
dozvolu. Ugovorom mora biti definirana zabrana davanja u najam stana ili kuće koja se 
kupila subvencioniranim kreditom prije isteka roka od dvije godine nakon roka 
subvencioniranja kredita. Primjerice, ukoliko je kredit bio subvencioniran sedam godina 
jer se obitelj povećala za jedno dijete, stan ili kuća mogu se dati u najam nakon isteka 
devete godine (NN 65/17, 61/18).  
Kreditna institucija dužna je izvršiti povrat sredstava za subvencioniranje ukoliko 
korisnik prestane s otplatom kredita ili se taj kredit proglasi u cijelosti dospjelim (nije u 
obvezi ako se kredit proglasi dospjelim po isteku roka od dvije godine nakon roka 
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subvencioniranja kredita) ili ako korisnik kredita proda stan ili kuću tijekom otplate 
kredita (nije u obvezi ako se kupuje veći stan ili kuća) (NN 65/17, 61/18). 
2.1. Kreditne institucije 
Zakon o subvencioniranju stambenih kredita NN 65/17 donesen je 2017. godine te 
objavljen u Narodnim novinama (https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/ 
2017_07_65_1493.html, pristupljeno 20. travnja 2019.). APN je proveo javni poziv 5. 
kolovoza 2017. godine i odabrao kreditne institucije. Odabrano je bilo 10 kreditnih 
institucija. 
U nastavku je tablica 4. koja sadrži popis kreditnih institucija te visinu EKS-a za kredite 
u eurima i kunama. 
Tablica 4. Popis kreditnih institucija za 2017. godinu 
KREDITNA INSTITUCIJA EKS ZA EUR EKS ZA KUNE 
Hrvatska poštanska banka d.d. 3,04% 3,61% 
Erste&Steiermarkische bank d.d. 3,33%-3,50% 3,47%-3,59% 
Podravska banka d.d. 3,71% 3,71% 
OTP banka d.d. 3,14% 3,56% 
Zagrebačka banka d.d. 3,29%-3,47% 3,56%-3,67% 
Privredna banka Zagreb d.d. 3,15% 3,35% 
Splitska banka d.d. 3,14% 3,56% 
Raiffeisen bank Austria d.d. 3,75% 3,75% 
Karlovačka banka d.d. 3,29% 3,49% 
Istarska kreditna banka Umag d.d. 3,66% 3,66% 
Izvor: http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/obavijest-o-subvencioniranju-
kredita, pristupljeno 21. travnja 2019. 
U 2018. godini odabrano je 12 kreditnih institucija, a u nastavku je tablica 5. u kojoj su 
prikazane efektivne kamatne stope pojedine kreditne institucije u eurima i kunama. 
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Tablica 5. Popis kreditnih institucija za 2018. godinu 
KREDITNA INSTITUCIJA EKS ZA EUR EKS ZA KUNE 
Croatia banka d.d. 3,74% 3,74% 
Erste&Steiermarkische bank d.d. 3,33%-3,50% 3,47%-3,59% 
Hrvatska poštanska banka d.d. 3,12% 3,12% 
HPB – Stambena štedionica d.d. 3,58% 3,58% 
Istarska kreditna banka 3,35% 3,66% 
Karlovačka banka d.d. 3,29% 3,49% 
OTP banka d.d. 3,14% 3,39% 
Podravska banka d.d. 3,56% 3,56% 
Privredna banka Zagreb d.d. 3,15% 3,35% 
Raiffeisen bank Austria d.d. 3,24% 3,24% 
Splitska banka d.d. 3,19% 3,45% 
Zagrebačka banka d.d. 3,75% 3,75% 
Izvor: http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/popis-odabranih-kreditnih-
institucija-s-kojima-je-sklopljen-ugovor-o-davanju-subvencioniranih-kredita, 
pristupljeno 21. travnja 2019. 
Iz tablica je vidljiva činjenica da su pojedine banke ponudile kredite uz isti EKS, dok su 
neke kamate spustile, ali neki i podigle. Tako je, primjerice, Raiffeisen bank Austria d.d. 
2017. godine ponudila kredite s najvećom efektivnom kamatnom stopom, a za 2018. 
godinu kamatu je smanjila za čak 0,51 postotna poena. U 2018. godini Zagrebačka banka 
je nudila kredite s najvećom efektivnom kamatnom stopom - do 3,75%. 
2.2. Razlike u Zakonima 2017. i 2018. godine 
Postoje određene razlike između prvobitnog Zakona i njegove dopune 2018. godine. 
Primjerice, ako korisnik kredita ili član domaćinstva ima utvrđen invaliditet najmanje 
50%, prema Zakonu iz 2017. godine subvencija se produljuje za godinu dana, dok se 
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prema Zakonu iz 2018. godine produljuje za dvije godine. Nadalje, Zakon iz 2017. godine 
predviđa subvencioniranje polovice mjesečne rate ili anuiteta tijekom prve četiri godine 
otplate kredita. Prema Zakonu iz 2018. godine subvencije traju prvih pet godina otplate 
kredita, ali prema različitim postocima. Gradovi i općine podijeljene su u osam skupina 
sukladno indeksu razvijenosti, a postoci sudjelovanja u mjesečnim ratama/anuitetima 
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3. ANALIZA ZAPRIMLJENIH ZAHTJEVA 
U 2017. godini zaprimljeno je 2399 zahtjeva za subvencioniranje kredita, a u 2018. godini 
zaprimljeno je njih 3033. Od ukupnog broja zaprimljenih zahtjeva 2017. godine odobreno 
je njih 2314, a 2018. godine njih 2972 (http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-
krediti/provedba-subvencioniranja-stambenih-kredita-u-2017-i-2018-god, pristupljeno 
25. travnja 2019.). Razliku u zaprimljenim i odobrenim zahtjevima predstavljaju odbijeni, 
odustali ili raskinuti ugovori. U nastavku je tablica 6. s brojevima zahtjeva za svaku 
godinu. 








2017. 2399 2314 85 
2018. 3033 2972 61 
UKUPNO 5432 5286 146 
Izvor: http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/provedba-subvencioniranja-
stambenih-kredita-u-2017-i-2018-god, pristupljeno 25. travnja 2019. 
Iz tablice 6. vidljiv je porast zaprimljenih zahtjeva 2018. godine u odnosu na godinu prije 
za 634 zahtjeva ili 26,43%. U 2017. godini odobreno je 96,46% zaprimljenih zahtjeva, a 
u 2018. odobreno je njih 97,99%. Spomenuto je da su namjene kredita kupnja i izgradnja, 
pa je tako u nastavku u tablici 7. prikazano koliko je po godinama bilo odobreno 
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Tablica 7. Odobreni krediti prema namjeni 
 KUPNJA STANA KUPNJA KUĆE IZGRADNJA KUĆE 
2017. 1677 461 176 
2018. 1918 749 305 
UKUPNO 3595 1210 481 
Izvor: http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/provedba-subvencioniranja-
stambenih-kredita-u-2017-i-2018-god, pristupljeno 25. travnja 2019. 
Iz tablice je vidljivo da su se u 2017. godini i 2018. godini krediti realizirali u većem 
dijelu za kupnju stana, zatim za kupnju kuće, a najmanje za izgradnju kuće. U nastavku 
je to prikazano grafikonom 1.  
Grafikon 1. Realizirani krediti prema namjeni 
 
Izvor: obrada autora 
Prema izvješću APN-a od ožujka 2019. godine najviše subvencija realizirano je za 
kupnju/izgradnju nekretnine na području Grada Zagreba (za 2017. i 2018. godinu to je 
iznosilo 1767), a najmanje u Ličko-senjskoj županiji. Nadalje, gledano prema indeksu 
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razvijenosti grada ili županije, najviše subvencija (njih 3220) u VIII. je skupini, dok je 
najmanje realizirano u I. skupini. 
U nastavku u tablici 8. prikazan je ukupan broj realiziranih kredita prema kreditnim 
institucijama. 
Tablica 8. Subvencije prema kreditnim institucijama 
 UKUPNO 





Privredna banka Zagreb d.d. 1759 1054 705 
Zagrebačka banka d.d. 1630 812 818 
Erste&Steiermarkischebank d.d. 865 472 393 
OTP banka d.d. 389 215 174 
Hrvatska poštanska banka d.d. 359 246 113 
Raiffeisen bank Austria d.d. 239 141 98 
Karlovačka banka d.d. 16 9 7 
HPB-stambena štedionica d.d. 12 12 - 
Istarska kreditna banka Umag d.d. 9 6 3 
Podravska banka d.d. 8 5 3 
Izvor: http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/provedba-subvencioniranja-
stambenih-kredita-u-2017-i-2018-god, pristupljeno 25. travnja 2019. 
Iz tablice je vidljivo da je najviše subvencija odobreno i realizirano putem Privredne 
banke Zagreb d.d., ukupno 1759 zahtjeva. S obzirom na ukupan broj odobrenih zahtjeva, 
to predstavlja udio od 33,28 %. Sve kreditne institucije, osim Zagrebačke banke, uspjele 
su realizirati više subvencioniranih kredita 2018. godine u odnosu na proteklu godinu. S 
obzirom na tp da je u radu navedeno da je Zagrebačka banka jedna od banaka koja je 
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povisila efektivne kamatne stope, postavlja se pitanje nije li zbog takve odluke realizirano 
manje kredita.  
Budući da je subvencioniranje kredita mjera i za povećanje nataliteta u RH, važno je 
spomenuti koliko je bilo odobreno dodatnih subvencija, točnije koliko je bilo produljenja 
razdoblja subvencioniranja kredita. Ukupno je 2017. i 2018. godine odobreno 517 
zahtjeva temeljem rođenja ili posvojenja djece korisnika kredita. To znači da je produljen 
rok za dvije godine u kojem će država osigurati sredstva za plaćanje udjela u mjesečnim 
ratama kredita. U postotku je 9,78% obitelji koje su realizirale subvencionirani kredit 
produljilo razdoblje subvencioniranja. 
3.1. Statistički podaci o kreditima realiziranim u 2017. godini 
Prema Zakonu o subvencioniranju korisnici kredita ne mogu biti stariji od 45 godina. 
Prema podacima APN-a za 2017. godinu prosječna životna dob korisnika kredita bila je 
35 godina. 
Prosječni iznos subvencioniranih stambenih kredita bio je 67.500 EUR, prosječan rok 
otplate kredita 20 godina uz prosječnu efektivnu kamatnu stopu od 3,30%. Prosječni 
mjesečni anuitet ili rata kredita iznosi 395 EUR, dok je prosječnim mjesečni 
subvencionirani anuitet ili rata kredita 197,50 EUR. 
Prosječna veličina stana (neto korisna površina) kupljenog subvencioniranim kreditom 
iznosi 69 m², po prosječnoj cijeni od 1.160 EUR/ m². Prosječna veličina kupljenje kuće 
iznosi 143 m², po cijeni od 500 EUR/ m². Prosječna veličina izgrađene kuće iznosi 193 
m² po prosječnoj cijeni od 600 EUR/ m² (http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-
krediti/provedba-subvencioniranja-stambenih-kredita-u-2017-i-2018-god, pristupljeno 
25. travnja 2019.). 
3.2. Primjer izračuna subvencioniranog kredita u 2017. godini 
Kako bi se jednostavnije objasnilo koliko zapravo korisnik kredita uštedi realizacijom 
subvencioniranog stambenog kredita u odnosu na redovni, u nastavku je oblikovana 
tablica 9. Tablično je objašnjen prosječan iznos kredita koji je bio realiziran u 2017. 
godini uz prosječnu efektivnu kamatnu stopu te na prosječan rok. Za izračun je korištena 
PMT financijska funkcija u Excel tablici koja podrazumijeva fiksne anuitete i fiksnu 
kamatu tijekom cijelog otplatnog razdoblja. Kamate se mogu obračunavati koristeći više 
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metoda, dok se za stambene kredite pretežito koristi linearna metoda uz fiksne anuitete, 
dekurzivno. 
Tablica 9. Primjer subvencioniranog kredita 2017. godine 
Iznos kredita  67.500 EUR 
Efektivna kamatna stopa 3,30% 
Rok kredita 20 godina 
Mjesečni anuitet 384,57 EUR 
Ukupan iznos koji se otplaćuje 92.297,28 EUR 
Ukupan iznos subvencije za prve 4 godine 9.229,92 EUR 
Ukupan iznos koji korisnik kredita vraća uz 
subvenciju za prve 4 godine 
83.067,36 EUR 
Iznos subvencije uz jedno rođeno/posvojeno dijete 13.844,88 EUR 
Ukupan iznos koji korisnik kredita vraća uz 6 godina 
subvencije 
78.452,40 EUR 
Iznos subvencije uz dvoje rođene/posvojene djece 18.459,84 EUR 
Ukupan iznos koji korisnik kredita vraća uz 8 godina 
subvencije 
73.837,44 EUR 
Izvor: obrada autora 
Budući da je prema Zakonu iz 2017. godine definirano da će se subvencionirati krediti 
prve 4 godine otplate u visini od 50% anuiteta/rate, iz tablice je vidljivo da će na ovom 
primjeru korisniku kredita biti ukupno subvencionirano 9.229,92 EUR. Ako se kućanstvo 
poveća za jedno dijete, subvencija će se produljiti za dvije godine te će ukupan iznos 
subvencije iznositi 13.844,88 EUR. Eventualno povećanje broja članova kućanstva za još 
jedno dijete rezultirat će ukupnom subvencijom od 18.459,84 EUR. Kreditna institucija 
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koja je odobrila kredit će na posuđeni iznos od 67.500 EUR zaraditi 24.797,28 EUR od 
kamata jer ukupan iznos koji se vraća iznosi 92.297,28 EUR. 
3.3. Statistički podaci o kreditima realiziranim u 2018. godini 
Prosječna životna dob korisnika kredita bila je u odnosu na 2017. godinu nešto manja, 34 
godine.  
Prosječan iznos subvencioniranih stambenih kredita bio je 66.600 EUR, uz prosječnu 
efektivnu kamatnu stopu od 3,20% te prosječan rok otplate 21 godinu. Prosječni mjesečni 
anuitet ili rata kredita iznosio je 385 EUR, a prosječni mjesečni subvencionirani anuitet 
ili rata kredita iznosio je 125 EUR. 
Prosječna veličina kupljenog stana (neto korisna površina) iznosila je 68 m² po cijeni od 
1.235 EUR/m². Prosječna veličina kupljene kuće iznosila je 141 m² po cijeni od 490 
EUR/m², dok je prosječna veličina izgrađene kuće iznosila 189 m² po cijeni od 625 
EUR/m² (http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/provedba-subvencioniranja-
stambenih-kredita-u-2017-i-2018-god, pristupljeno 25. travnja 2019.). 
S obzirom na izmjenu Zakona u 2018. godini, više se ne subvencionira 50% anuiteta/rate, 
već prema postotku, ovisno o indeksu razvijenosti grada ili županije. Prema podacima 
APN-a, najveći postotak kredita (56,63%) realiziran je u VIII. skupini. Sukladno tome, 
najveći udio kredita subvencioniran je uz 30% anuiteta/rate. Inicijalni rok 
subvencioniranja produljio se s 4 na 5 godina. 
3.4. Primjer izračuna subvencioniranog kredita u 2018. godini 
U nastavku je u tablici 10. prikazan primjer izračuna visine anuiteta za prosječan iznos 
subvencioniranog kredita, uz prosječan EKS i prosječan rok kredita. S obzirom na to da 
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Tablica 10. Primjer subvencioniranog kredita 2018. godine 
Iznos kredita  66.600 EUR 
Efektivna kamatna stopa 3,20% 
Rok kredita 21 godina 
Mjesečni anuitet 363,30 EUR 
Ukupan iznos koji se otplaćuje 91.551,60 EUR 
Ukupan iznos subvencije za prvih 5 godina 6.539,40 EUR 
Ukupan iznos koji korisnik kredita vraća uz 
subvenciju za prvih 5 godina 
85.012,20 EUR 
Iznos subvencije uz jedno rođeno/posvojeno dijete 9.155,16 EUR 
Ukupan iznos koji korisnik kredita vraća uz 7 godina 
subvencija 
82.396,44 EUR 
Iznos subvencije uz dvoje rođene/posvojene djece 11.770,92 EUR 
Ukupan iznos koji korisnik kredita vraća uz 9 godina 
subvencije 
79.780,68 EUR 
Izvor: obrada autora 
Korisnik kredita koji je realizirao subvencionirani kredit prema ovom primjeru u prvih je 
5 godina ukupno uštedio 6.539,40 EUR. Ušteda se povećava kako se povećava broj 
članova kućanstva, pa će tako uz povećanje kućanstva za jednog člana ukupan iznos 
subvencije iznositi 9.155,16 EUR, a za dvoje 11.770,92 EUR. Kreditna institucija će 
nakon 21 godinu ukupno zaraditi 24.951,60 EUR od kamata. 
Uzimajući u obzir navedena dva primjera iz tablica 9. i 10., može se zaključiti da je ušteda 
korisnika kredita (samo uz parametre iz primjera) veća ukoliko je realiziran kredit po 
Zakonu iz 2017. godine. Iako je produljen rok inicijalnog subvencioniranja, postotak 
mjesečne subvencije utječe na ukupnu uštedu korisnika kredita. 
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4. USPOREDBA REALIZIRANIH STAMBENIH KREDITA SA 
SUBVENCIJAMA I BEZ NJIH  
Da su kamatne stope na stambene kredite uistinu niske, potvrđuju i godišnje objave 
Hrvatske narodne banke u Narodnim novinama vezane uz prosječnu ponderiranu 
kamatnu stopu na stambene kredite u eurima i kunama. Tako su prosječne ponderirane 
kamatne stope na stambene kredite u 2016. godine u kunama iznosile 4,96%, a u eurima 
5,07% (https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_01_1_26.html, pristupljeno 
30. travnja 2019.). U nastavku je izračun stambenog kredita na rok 20 godina na iznos od 
100.000 EUR te 750.000 kuna po prosječnim kamatnim stopama za 2016. godinu. Rate 
kredita izražene su u kunama po tečaju za 1 EUR = 7,50 kuna. 











KUNE 750.000 20 godina 4,96% 4.933,11 
EUR 100.000 20 godina 5,07% 4.978,72 
Izvor: obrada autora 
Korisnik kredita koji je 2016. godine podigao kredit na 20 godina u kunama ukupno će 
otplatiti 433.946,40 kuna kamata, a ukoliko je to realizirao u eurima, tada će otplatiti 
444.892,80 kuna kamata. Kako bismo izračunali razliku u otplaćenim kamatama, u 
nastavku je izračun stambenog kredita na isti iznos i isti rok, ali s prosječnim kamatnim 
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100.000 EUR 3,30% 3,20% 4.273,01 4.234,97 
Izvor: obrada autora 
U tablici 12. također je korišten tečaj 1 EUR = 7,50 kuna radi lakše usporedbe. Za 
stambeni kredit realiziran 2017. godine u sklopu subvencija, za iznos od 100.000 EUR na 
rok 20 godina, banci će se ukupno uplatiti 275.522,40 kuna kamata. Za isti kredit 
realiziran 2018. godine banci će se uplatiti 266.392,80 kuna kamata. Osim što su 
subvencionirani krediti bili realizirani po značajno niži kamatnim stopama, pa su ukupne 
kamate za otplatu bile manje, mora se uzeti i u obzir ušteda koju su korisnici ostvarili 
plaćanjem dijela mjesečne rate. Primjerice, ratu kredita realiziranog 2017. godine, za 
razdoblje prve četiri godine otplate, korisnici plaćaju 2.136,50 kuna, što predstavlja 
uštedu od 128.190,00 kuna. Ušteda za 2018. godinu varira s obzirom na postotak 
subvencije prema indeksu razvijenosti gradova i općina. Uz subvenciju od 30% korisnik 
kredita će ratu prvih pet godina plaćati 2.964,48 kuna. 
Razlika između kredita realiziranog 2016. godine i kredita realiziranih u 2017. i 2018. 
godine značajna je. Banka će za stambeni kredit realiziran 2017. godine dobiti 158.424,00 
kuna manje kamata, a za kredit realiziran 2018. godine 167.553,60 kuna manje.  
Ponovo će se uzeti u obzir isti iznos kredita na isti rok, a tablično će se prikazati visine 
rata stambenih kredita za 2016., 2017. i 2018. godinu izračunate prema prosječnim 
kamatnim stopama prema podacima HNB-a za kune i eure. Ovom tablicom 13. želi se 
prikazati razlika u ratama i razlika u visini otplaćenih kamata po godinama za stambene 
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Tablica 13. Razlika u realiziranim kreditima 2016., 2017. i 2018. godine 
IZNOS KREDITA 100.000 EUR 750.000 KN 
ROK KREDITA 20 GODINA 20 GODINA 
KAMATA 2016. GOD. 5,07% 4,96% 
KAMATA 2017. GOD. 4,62% 4,45% 
KAMATA 2018. GOD. 4,16% 4,16% 
RATA 2016. GOD. 4.978,72 4.933,11 
RATA 2017. GOD. 4.793,59 4.724,65 
RATA 2018. GOD. 4.608,33 4.608,33 
Izvor: obrada autora 
Iz tablice 13. vidljiv je pad kamatnih stopa tijekom godina. Korisnik kredita koji je 
stambeni kredit realizirao 2018. godine na iznos od 100.000 EUR na rok 20 godina banci 
će uplatiti 355.999,20 kuna kamata, to jest 88.893,60 kuna manje u odnosu na isti taj 
kredit realiziran 2016. godine. To predstavlja pad za 24,97%, što sasvim sigurno nije 
malo. 
Već je bilo spomenuto na početku rada da je minimalan rok kredita 15 godina. U nastavku 
će se istražiti je li isplativo za korisnika kredita realizirati stambeni kredit na duži rok 
samo kako bi se iskoristila subvencija države, uz pretpostavku da je kreditno sposoban za 
dobivanje kredita na kraći rok. Uzima se u obzir manji iznos kredita, 250.000 kuna na rok 
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Tablica 14. Usporedba realiziranih kredita s obzirom na rok kredita 
ROK KREDITA 10 GODINA 15 GODINA 20 GODINA 
IZNOS KREDITA 250.000 250.000 250.000 
KAMATNA STOPA 3,3% 3,3% 3,3% 
VISINA RATE 2.448,79 1.762,75 1.424,34 
KAMATE PO KREDITU 56.145,20 67.295,00 91.841,60 
SUBVENCIJA 30% PRVIH 
5 GODINA 
- 31.729,50 25.638,12 
KAMATE ZA OTPLATU 56.145,20 35.565,50 66.203,48 
Izvor: obrada autora 
U ovoj tablici za izračun rata korištena je kamatna stopa u visini 3,3%. To je ujedno i 
prosječna kamatna stopa koja je bila korištena za realizaciju subvencioniranih kredita, ali 
je i realna za 2019. godinu s obzirom na to da su kamatne stope na kredite u padu. Prema 
internetskim stranicama većih banaka u Hrvatskoj, u ponudi su kamatne stope na 
stambene kredite od 3,00% pa naviše. Kao što se može vidjeti iz tablice, upitna je 
isplativost subvencioniranog kredita ukoliko bi se on, prema kreditnoj sposobnosti 
pojedinca, mogao realizirati na kraći rok. Kredit koji se realizira u iznosu 250.000 kuna 
na rok 15 godina isplativ je u odnosu na kredit u redovitoj ponudi banaka koji se realizira 
na rok 10 godina. No, ako se kredit realizira na duži rok, točnije 20 godina, iz tablice je 
vidljivo da će korisnik kredita otplatiti više kamata banci, pa čak i uz subvenciju, nego da 
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5. UTJECAJ SUBVENCIONIRANIH KREDITA NA 
MAKROEKONOMSKE POKAZATELJE 
Kretanja makroekonomskih pokazatelja najbolji su prikaz trenutne ekonomske situacije 
zemlje. U radu su prikazane promjene u cijenama nekretnina, stopama inflacije, kretanje 
BDP-a te neto mjesečne plaće. Dolazi se do zaključka u kojoj mjeri subvencionirani 
krediti imaju utjecaj na pokazatelje, na koji segment imaju najveći utjecaj, a posljedično 
i na oporavak ekonomske situacije. 
5.1. Kretanje cijene nekretnina 
Za potrebe ovog rada preuzeti su podaci s internetskih stanica Burze nekretnina. Radi se 
o servisu za poslovne subjekte u djelatnostima vezanim uz poslovanje nekretninama. 
Prate se cijene nekretnina na području cijele Hrvatske u svrhu pružanja potpore u 
svakodnevnom poslovanju. Bazu podataka koriste u poslovanju i HNB, Ekonomski 
institut, banke, procjenitelji i drugi. Kako bi se lakše pratila kretanja cijena stambenih 
nekretnina, kreiran je BN indeks koji se temelji na podacima postignutih cijena, a 
objavljuje se jednom mjesečno (https://www.burza-nekretnina.com/, pristupljeno 5. 
svibnja 2019.). U nastavku je na slici 1. prikazano kretanje BN indeksa od kolovoza 2017. 
do travnja 2019. godine 
Slika 1. Kretanje BN indeksa 
 
Izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike, pristupljeno 5. svibnja 2019. 
Na slici 1. jasno je vidljiv rast indeksa, pa je tako BN indeks, prema podacima Burze 
nekretnina u 2018. godini, porastao za 3,02% u odnosu na 2017. godinu. Također navode 
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da je 2018. godina bila godina u kojoj su cijene najviše rasle od 2008. godine.  Podaci iz 
travnja 2019. godine prikazuju promjenu za posljednjih godinu dana za 4,01% , 2,66% u 
odnosu na početak godine. Rast cijena nekretnina u prošloj godini poklapa se s rastom 
realiziranih stambenih kredita banaka uzrokovanim mjerama stambene politike. 
Postavlja se pitanje je li država svojom stambenom politikom stvorila pozitivnu ili 
negativnu situaciju. Povećanje cijena pozitivno će se odraziti na banke koje će kreditirati 
kupovinu nekretnina jer će iznosi kredita biti veći nego što su to bili do sada. Pozitivno 
na stvorenu situaciju gledaju i prodavatelji koji neće morati korigirati tražene cijene 
nekretnina, što zbog kratkog roka trajanja subvencija na razini jedne godine, što zbog 
povećane potražnje. Na samog kupca ova se mjera može promatrati i s pozitivne strane, 
ali i s negativne. Kupcu se smanjuje pregovaračka moć jer će bez druge opcije morati 
pristati na traženu cijenu nekretnine. Nakon što istekne rok subvencioniranja kredita, bit 
će prisiljen plaćati veću mjesečnu ratu nego što bi to bilo da cijene nekretnina nisu 
porasle, tj. morat će podići veći iznos stambenog kredita. Pozitivna strana mjera stambene 
politike za kupca jest sudjelovanje države u otplati kredita. 
Na rast cijena nekretnina ne utječu samo subvencionirani krediti, već i oporavak 
gospodarstva. Ekspanzivna monetarna politika Hrvatske narodne banke i Europske 
središnje banke kojom se drži visoka likvidnost domaćeg financijskog tržišta utječe na 
smanjenje kamatnih stopa stambenih kredita (https://www.hnb.hr/-/sjednica-savjeta-hnb-
a-usvojena-nova-monetarna-projekci-1, pristupljeno 6. svibnja 2019.). Takvom 
politikom središnja banka povećava ponudu raspoloživih sredstava na financijskim 
tržištima (Saunders i sur., 2006). 
5.2. Kretanje stope inflacije 
Osnovni cilj monetarne politike Hrvatske narodne banke jest održavanje stabilnosti 
cijena, to jest podupire se niska i stabilna inflacija. Za inflaciju ne postoji općeprihvaćena 
definicija, a može se definirati kao monetarni fenomen koji podrazumijeva porast količine 
novca u optjecaju koji ne prati porast količine novca po jedinici proizvodnje. Nadalje, 
podrazumijeva rast cijena koji dovodi do opadanja životnog standarda stanovništva. 
Može uzrokovati poremećaje na tržištu koji otežavaju kontinuirano funkcioniranje 
gospodarstva (Lovrinović i sur., 2009). 
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U nastavku na slici 2. grafički je prikazano kretanje inflacije u razdoblju od 2005. do 
2018. godine. 
Slika 2. Stopa inflacije 2005. – 2018. godine 
 
Izvor: https://www.dzs.hr/, pristupljeno 7. svibnja 2019. 
Prosječna godišnja stopa inflacije u 2017. godini iznosila je 1,1%, dok je prosječna 
godišnja stopa inflacije u 2018. godini iznosila 1,5%. 
5.3. Kretanje BDP-a 
Rast cijena nekretnina utječe i na BDP.  
„Bruto domaći proizvod (BDP) tržišna je vrijednost svih finalnih roba i usluga 
proizvedenih u nekoj zemlji tijekom određenog vremenskog razdoblja.“ (Šonje i sur., 
2014) 
Tržišna vrijednost roba i usluga izračunava se tako da se pomnože tržišne cijene tih roba 
i usluga s njihovom količinom. BDP uključuje sve robe i usluge koje su predmet tržišnih 
transakcija. 
U tablici 15. prikazat će se kretanje BDP-a od prvog kvartala 2016. pa do prvog kvartala 
2019. godine. 
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Tablica 15. BDP 2016. – 2019. godine 
GODINA KVARTAL BDP 
2016. I. 3,3 
 II. 3,2 
 III. 3,7 
 IV. 4,0 
2017. I. 2,9 
 II. 3,2 
 III. 3,4 
 IV. 2,2 
2018. I. 2,5 
 II. 2,9 
 III. 2,8 
 IV. 2,3 
2019. I. 2,8 
Izvor: https://www.dzs.hr/,  pristupljeno 7. svibnja 2019. 
Iz tablice je vidljivo da je trenutno BDP na nižoj razini nego što je to bio 2016. godine, a 
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5.4. Kretanje neto prosječne plaće 
U nastavku je u tablici 16. prikazano kretanje neto prosječne plaće po polugodištima od 
2016. godine, pa do prvog tromjesečja 2019. godine. 
Tablica 16. Kretanje neto prosječne plaće 
GODINA RAZDOBLJE (po mjesecima) NETO PROSJEČNA PLAĆA 
2016. I. – VI. 5.674 
 VII. – XII. 5.695 
2017. I. – VI. 5.960 
 VII. – XI.I 6.009 
2018. I. – VI. 6.237 
 VII. – XII. 6.246 
2019. I. – III. 6.411 
Izvor: https://www.dzs.hr/, pristupljeno 20. svibnja 2019. 
Iz tablice je vidljiv rast prosječne neto plaće iz razdoblja u razdoblje. Građanima RH tako 
se povećava raspoloživi dohodak, što bi trebalo rezultirati povećanjem osobne potrošnje. 
Osobna potrošnja ima velik utjecaj na BDP, a posljedično i na gospodarski rast zemlje. 
S obzirom na sve navedeno, ne može se zaključiti da su subvencije kredita imale velik 
utjecaj na makroekonomske pokazatelje, osim na tržište nekretnina. Promatrajući kretanje 
neto prosječnih plaća, vidljiv je porast, ali on proizlazi iz činjenice da država ima manjak 
radno sposobnog stanovništva s obzirom na iseljavanje, ali i manjak kvalificirane radne 
snage u pojedinim djelatnostima. Naravno, povećanjem neto plaća povećat će se i osobna 
potrošnja, što utječe na BDP. Također, građani kojima se povećala plaća lakše će se 
odlučiti za realizaciju kredita kojim će riješiti svoje stambeno pitanje. Najveći utjecaj 
subvencija vidljiv je u povećanju cijena nekretnina, što za korisnike kredita, upravo one 
za koje je mjera bila osmišljena, predstavlja negativan utjecaj. 
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6. POVEZANOST POREZA NA PROMET NEKRETNINA I 
SUBVENCIJA 
Trenutno je od 1. siječnja 2019. na snazi Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 
115716, 106/18) koji člankom 12. propisuje da se porez na promet nekretnina plaća po 
stopi od 3%, a osnovica za obračun je tržišna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka 
porezne obveze (https://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o-porezu-na-promet-nekretnina). 
Promet nekretnina podrazumijeva svako stjecanje vlasništva nekretnine u Hrvatskoj 
(kupoprodaja, zamjena, nasljeđivanje, darovanje i dr.). Obveznik plaćanja poreza na 
promet nekretnina je kupac (stjecatelj nekretnine). 
Do 31. prosinca 2016. godine na snazi je bio Zakon o porezu na promet nekretnina kojim 
se porez plaćao po stopi od 5%, ali postojalo je i oslobođenje od plaćanja. Građani koji 
su temeljem kupoprodajnog ugovora stekli prvu nekretninu bili su oslobođeni plaćanja 
poreza, uz nekoliko uvjeta. Morali su biti hrvatski državljani, prijaviti prebivalište na toj 
adresi, a površina nekretnine ovisno o broju članova uže obitelji nije smjela prelaziti 
određenu površinu. Tako je jedna osoba bila oslobođena poreza kupnjom nekretnine do 
50 m², 2 osobe do 65 m²,  3 osobe do 80 m², 4 osobe do 90 m m², 5 osoba do 100 m², 6 
osoba do 110 m² te 7 i više osoba do 120 m². Kupljena nekretnina mogla je biti i 
površinom veća, ali se na razliku tada plaćao porez. (https://narodne-
novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2011_02_22_452.html). Od 1. siječnja 2016. do 31. 
prosinca 2018. godine na snazi je bio Zakon o porezu na promet nekretnina prema kojem 
se porez plaćao po stopi 4% i kojim su se ukinula oslobođenja. 
Jedna od mjera namijenjenih mladim obiteljima koje su željele riješiti svoje stambeno 
pitanje bila je oslobođenje od poreza na promet nekretnina za kupnju prve nekretnine. 
Vlada je to mjeru ukinula, ali je porez na promet nekretnina u dva navrata smanjila. S 
jedne strane Vlada pomaže mladim obiteljima subvencioniranim kreditima, a s druge 
ukida oslobođenje od plaćanja poreza na prvu nekretninu. Nekretnine se prodaju/kupuju 
tijekom cijele godine, ne samo putem subvencioniranih kredita, a porez na promet 
nekretnina plaća se bez obzira na to na koji se način nekretnina kupila. 
 
                                                                       Subvencioniranje kredita kao mjera  
Tihana Kreber                                                            stambene politike 2017./2018. godine 
 
Međimursko veleučilište u Čakovcu                 32
        
7. ZAKLJUČAK 
Zakon o subvencioniranju stambenih kredita donesen je prije svega radi smanjenja 
iseljavanja pojedinaca i obitelji u inozemstvo te kako bi se potaknula demografska obnova 
društva. Subvencije su namijenjene isključivo građanima Republike Hrvatske, a u svrhu 
rješavanja stambenog pitanja. Prvi Zakon donesen je 2017. godine, a interes građana bio 
je velik te je te godine APN odobrio 2314 zahtjeva. Sljedeće godine interes se povećao, 
pa je tako i povećan broj odobrenih zahtjeva, ukupno njih 2972. Namjena kredita u većoj 
mjeri bila je za kupnju stana, a najviše kredita realizirano je na području Grada Zagreba. 
9,78% obitelji koje su realizirale subvencionirani kredit produljilo je razdoblje 
subvencioniranja zbog povećanja broja članova za rođeno/posvojeno dijete.  
U radu su navedeni izračuni ukupne uštede za svaku godinu provođenja subvencija na 
temelju prosječnog iznosa kredita, prosječnog roka otplate te prosječne korištene 
efektivne kamatne stope. Godine 2017. godine na prosječan iznos kredita od 67.500,00 
EUR ušteda za korisnika kredita iznosila je 9.229,92 EUR, a ona može biti i veća ako se 
razdoblje subvencioniranja produlji. Godine 2018. prosječan iznos kredita bio je 
66.600,00 EUR, a ušteda za korisnika kredita za početno razdoblje iznosi 6.539,40 EUR. 
S obzirom na to da su se uvjeti kreditiranja u drugoj godini promijenili u odnosu na prvu, 
mijenja se iznos uštede s obzirom na područje u kojem se nekretnina kupuje/gradi. 
Osim što su u radu navedene razlike u subvencijama za prvu i drugu godinu te prikazani 
statistički podaci i izračuni, navedene su i razlike između kredita realiziranih sa 
subvencijama i bez njih. S obzirom na prosječne kamatne stope za stambene kredita koje 
su bile u ponudi poslovnih banaka, prikazani su izračuni vezani uz ukupne kamate koje 
će korisnici kredita uplatiti u razdoblju otplate kredita sa subvencijama i bez njih. Razlike 
su značajne jer je vidljiva razlika u kamatnim stopama pa će tako na iznos kredita od 
100.000,00 EUR na rok 20 godina poslovna banka 2017. godine na ime kamata 
prihodovati 158.424,00 kuna manje u odnosu na isti takav kredit realiziran 2016. godine. 
Stambeni kredit uz subvenciju može se realizirati na minimalan rok od 15 godina, pa je 
radom istraženo je li takav kredit isplativ uzimajući u obzir kreditnu sposobnost korisnika 
kredita za kraći rok kredita. Za potrebe izračuna korištena je ista kamatna stopa od 3,3%, 
iznos kredita od 250.000,00 kuna te rokovi od 10, 15 i 20 godina. Kredit uz subvenciju 
na rok od 15 godina isplativiji je od kredita koji bi se realizirao prema redovitim uvjetima 
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na rok od 10 godina, ali kredit uz subvenciju na rok od 20 godina prema izračunima više 
nije isplativ. Ukoliko korisnici kredita imaju kreditnu sposobnost za realizaciju kredita na 
kraće rokove, svakako bi se trebali dobro informirati kod poslovnih banaka koja im je 
opcija povoljnija. 
S obzirom na samu svrhu postojanja Zakona, radom se istražuje utjecaj subvencija na 
makroekonomske pokazatelje. Prema podacima Državnog zavoda za statistiku RH, 
vidljiv je rast neto prosječnih plaća u RH, što rezultira povećanom osobnom potrošnjom 
i u konačnici rastom BDP-a. Ekspanzivna monetarna politika države trebala bi održati 
stopu inflacije na niskim razinama. Prema navedenim podacima u radu velikih oscilacija 
nema, pa se ne može pretpostaviti uska povezanost subvencija i pokazatelja. Subvencije, 
ali i oporavak gospodarstva, najveći utjecaj imaju na cijene nekretnina pa time i na samo 
tržište nekretnina. Cijene nekretnina porasle su u posljednje dvije godine, a u posljednjih 
godinu dana, promatrajući područje cijele RH, bilježi se rast za 4,01%. Nastala situacija 
može se promatrati s pozitivne strane, ali i s negativne. Prodavatelji ne moraju korigirati 
cijene nekretnina jer kupci gube pregovaračku moć želeći da se kupoprodaja odvija što 
brže zbog ograničenog trajanja subvencija. Pretpostavlja se da će tada morati realizirati 
kredit u većem iznosu, pa postoji opasnost od plaćanja većih rata nakon isteka razdoblja 
subvencija nego što bi to bio slučaj da je iznos kredita bio manji. Pozitivna strana za 
kupca svakako je sudjelovanje države u otplati kredita jer ušteda, prema izračunima, 
postoji. 
U radu je spomenuta i povezanost subvencija s porezom na promet nekretnina. Stope 
poreza promijenile su se od 2016. godine do danas, pa je tako trenutna stopa 3%. Do 
2016. godine postojalo je i oslobođenje od plaćanja poreza u određenim uvjetima (prva 
nekretnina, odnos broja članova obitelji i površine kupljenje nekretnine), ali stopa je bila 
viša, 5%. Oslobođenje od plaćanja poreza bila je također mjera stambene politike, koja je 
ukinuta prije nego što je Vlada krenula s novom mjerom. Ukidanjem oslobođenja od 
plaćanja poreza građani koji kupuju nekretninu jesu u gubitku bez obzira na to što je 
trenutno manja stopa poreza na promet nekretnina. Kupoprodaja nekretnina odvija se 
tijekom cijele godine, a ne samo za vrijeme subvencioniranja kredita, pa su tako građani 
veći dio godine zakinuti jer ne mogu realizirati kredit putem subvencija te plaćaju porez 
na punu kupoprodajnu vrijednost. 
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Zaključno, s obzirom na pozitivne i negativne učinke, građani mogu ostvariti uštedu 
realizirajući stambeni kredit putem subvencija, ali se isto tako moraju informirati o 
najboljim opcijama. Potrebno je zatražiti izračune od poslovnih banaka kako bi se mogla 
odabrati najpovoljnija opcija jer je svaki kredit drukčiji s obzirom na namjenu, iznos 
kredita, rok kredita, visinu kamatne stope te kreditiranu nekretninu. Samo na taj način 
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